Ponékud opozdéné rozhodnuti k prechodu
najmu druzstevniho bytu

V souvislosti s prevodem ¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu dlouha 1éta panovaly
problematikou pritom bylo urceni, zda nabyvatel vstupuje do ndjemni smlouvy prevodce podilu, nebo
zda mu nabytim podilu pouze vznika vuci druzstvu pravo na uzavieni nové najemni smlouvy. Nejvyssi
soud CR dlouhodobé zastaval prvni z uvedenych vykladd, jeho nézor véak rozhodné nebyl u odborné
verejnosti prijiman bez vyhrad.

Dosavadni judikatura

Podle ustanoveni § 229 odst. 1 jiz zruSeného obchodniho zdkoniku obecné platilo, Ze ¢len druzstva
muze prevést ¢lenska prava a povinnosti na jiného Clena druzstva, pokud to stanovy nevylucuj.
Dohoda o prevodu ¢lenskych prav a povinnosti na jinou osobu pritom podléhala souhlasu
predstavenstva.

Ve vztahu k bytovému druzstvu pak tato omezeni zmirnoval § 230 obchodniho zdkoniku, podle néhoz
prevod prav a povinnosti spojenych s ¢clenstvim v bytovém druzstvu na zakladé dohody
nepodléha souhlasu organt druzstva. Clenska prava a povinnosti spojend s ¢lenstvim prechazeji
na nabyvatele ve vztahu k druzstvu predlozenim smlouvy o prevodu Clenstvi prisluSnému druzstvu
nebo pozdéjsim dnem uvedenym v této smlouvé. Tytéz ucinky jako predlozeni smlouvy o prevodu
Clenstvi nastavaji, jakmile prislusné druzstvo obdrzi pisemné oznameni dosavadniho ¢lena o prevodu
Clenstvi a pisemny souhlas nabyvatele ¢lenstvi.

Do této miry byl pravni rezim prevodu ¢lenského podilu v bytovém druzstvu pomérneé jasny. Co vsak
pusobilo potize, byla otazka, jaka konkrétni prava a povinnosti na nabyvatele podilu
prechazi, zejména zda nabyvatel podilu automaticky vstupuje do , staré” najemni smlouvy
prevodce, nebo zda mu vznika toliko pravo na uzavreni najemni smlouvy nové.

K této otézce se opakované vyjadril Nejvyssi soud CR (mj. v rozhodnutich ve véci spis. zn. 29 Odo
330/2005, spis. zn. 26 Cdo 501/2003 ¢i spis. zn. 29 Odo 440/2001), kdyz dospél k zavéru, ze
dohodou o prevodu clenskych prav a povinnosti nevstupuje nabyvatel prav a povinnosti
spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu do prav a povinnosti vyplyvajicich z najemni
smlouvy uzaviené mezi dosavadnim ¢lenem a puvodnim pronajimatelem.

Pravnim dusledkem uzavreni dohody je zénik ¢lenstvi prevodce v druzstvu a vznik ¢lenstvi
nabyvatele prav a povinnosti, pricemz to, o jaka prava a povinnosti jde konkrétné, urcuje dle
nazoru Nejvyssiho soudu CR zakon a stanovy. Ty ovem v praxi pochopitelné neuréuji, Ze
clenskym pravem je napriklad pravo najmu urcitého bytu nalezejici urcitém cClenovi, ale naopak
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pouze obecné stanovuji, Ze k ¢lenskym pravum patii i prévo na uzavreni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu.

NahliZeno touto optikou by pak tedy nemohlo na nabyvatele prejit pravo najmu bytu, nebot zadné
takové konkrétni pravo ve stanovach ¢i v zdkoné nebylo upraveno.

Vyse popsany zaveér byl ovSem pro béznou praxi pomérné nevhodny. Je totiz treba zohlednit, ze
clensky podil v druzstvu pro nabyvatele nepredstavuje nic jiného nez byt. Pokud tedy nékdo
porizuje Clensky podil, neni jeho hlavni pohnutkou stat se ¢lenem druzstva, ale ziskat bydleni.
Ostatné pravé z duvodu, Ze ¢lenské podily jsou fakticky ,prevlecenymi” bytovymi jednotkami, se
jejich ceny pohybuji jen lehce pod trovni kupnich cen za byty v osobnim vlastnictvi.

Pri vykladu zastdvaném dlouhou dobu Nejvy$$im soudem CR oviem investice do ¢lenského podilu
byla pomérné rizikovym obchodem. Klidné se totiz mohlo stat (a bohuzel téz stévalo), ze druzstvo s
novym Clenem novou najemni smlouvu uzavrit odmitalo, a ten se tak musel ndjemni smlouvy a
potazmo bydleni ve ,svém” byté slozité domdhat.

Obrat k vykladu o automatickém prechodu najmu

Vy$e popsany nazor viak i Nejvy$si soud CR nakonec piehodnotil, a to ve svém neddvném rozhodnuti
velkého sendtu obcanskopravniho a obchodniho kolegia ve véci spis. zn. 31 Cdo 1147/2012 ze dne
10. zari 2014.

Pripomnél, ze ¢lensky podil predstavuje souhrn prav a povinnosti ¢lena vuci druzstvu, ktery
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muze byt predmétem pravnich ukonu zasadné pouze jako celek, pricemz tento celek tvori
jednak individudlni préva a povinnosti urcend stanovami vztahujici se ke konkrétnimu bytu, véetné
prava najmu bytu, ale téz prava, kterd prisluseji kazdému clenu druzstva a nenalezi ke konkrétnimu
bytu ¢i nebytovému prostoru.

Individualni prava a povinnosti ¢lena druzstva vztahujici se ke konkrétnimu bytu jsou
pritom souhrnem subjektivnich prav a povinnosti prevodce (dosavadniho Clena druzstva), ktera
vyplyvaji nejen ze stanov, ale v pripadé tzv. bydliciho ¢lena predevsim téz z ndjemni smlouvy
uzavrené mezi prevodcem a druzstvem, nebot zejména v ni jsou dana prava a povinnosti
individualizovana jak co do svého obsahu, tak predmeétu, k némuz se vztahuji.

Pokud by ovSem na nabyvatele podilu prechazela pouze prava vyplyvajici ze stanov Ci ze
zakona (jak dovozovala dosavadni judikatura), nevstupoval by nabyvatel do vSech prav a
povinnosti jako celku, ale pouze do vybranych prav a povinnosti prevodce vuci druzstvu.
Prevod pouze nékterych prav a povinnosti viak dle nazoru Nejvy$$iho soudu CR (tedy jejich
vyclenéni z clenského podilu) zdsadné pripustny neni.
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najemni vztah nezanika (zanika pouze pravo najmu prevodce podilu) a nabyvatel ¢lenskych prav a
povinnosti nabyva téz prava a povinnosti vyplyvajici z najemni smlouvy, tedy vstupuje do
pozice najemce dle puvodni najemni smlouvy, kterou s druzstvem uzavrel prevodce podilu,
pripadné jeho predchudce.

S ohledem na konkrétni okolnosti projednavané véci pak Nejvyssi soud CR téZ doplnil, Ze ¢lenska
prava a povinnosti prechazeji na nabyvatele ve stavu, v jakém jsou ke dni ucinnosti dohody
o prevodu. Pokud tedy napriklad (jako v projednavané véci) obdrzel prevodce od druzstva vypovéd
najemni smlouvy, nabyvatel podilu jej ziskd i s touto ,bézici“ vypovédi.

Zména nazoru pét minut po dvanacté



Zé&véry pravé citovaného rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR by jisté bylo mozné prinejmensim z
hlediska bézné obchodni praxe oznacit za prinosné. Oproti predchozimu pojeti totiz zvySuji pravni
jistotu nejen nabyvatele podilu, ale téz samotného druzstva. Nabyvatel se nemusi strachovat, ze za
podil zaplati kupni cenu, avSak z duvodu neochoty druzstva uzavrit novou najemni smlouvu nebude
mit kde bydlet.

Z hlediska druzstva by naopak mélo byt prinosem, ze v ,baliku”“ prav a povinnosti, které prejdou na
nabyvatele, by mély byt i pripadné dluhy vzniklé v souvislosti s ndjemni smlouvou v dobé pred
prevodem podilu. Vic¢i novému ¢lenovi se pritom jisté budou druzstvu jeho pohledavky vymahat 1épe
nez vuci byvalému c¢lenovi, ktery jiz vazby k druzstvu ztratil.

Co vsak potéseni nad posunem judikatury k zavérum znatelné vhodnéjs$im pro kazdodenni praxi do
zna¢né miry kali, je skutecnost, Ze diive nez se Nejvy$si soud CR k takové zméné odhodlal, tento
princip jiz do pozitivniho prava zavedl vyslovné zakon o obchodnich korporacich ve svém ustanoveni
§ 736 odst. 2. V tomto ohledu m4 tedy aktualni rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR vyznam spise v
akademické roviné.
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Dalsi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zékona o kybernetické
bezpecnosti

» Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku
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o Radné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setreni (nlez Ustavniho soudu)

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

 Statni zameéstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev

« Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zékaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

* Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

e Novy zdkon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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